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Die Ziele dieser Richtlinien

Qualitatssteigerung

Nicht an jedem Ort sind Hochhduser am rechten Platz: Nur prazis
gesetzte und sorgfiltig gestaltete Bauten werden zu wichtigen
Merkpunkten in der Stadt. Dann tragen sie zu einem beeindrucken-
den und unverwechselbaren Stadtbild bei.

Prazisierung des § 284 PBG

Die Richtlinien liefern Grundlagen zur qualitativen Beurteilung von
Hochhausprojekten. Sie fiillen die im § 28 4 PBG nicht naher
definierten Vorgaben mit konkreten Inhalten, d.h. Kriterien zur
Beurteilung von stadtebaulicher und architektonischer Qualitat.
Dazu werden Kategorien mit unterschiedlichen Anforderungen
aufgestellt, nach denen Hochhausprojekte beurteilt werden.

Einzelfallbeurteilung und Rechtssicherheit

Der gesetzliche Auftrag der Einzelfallbeurteilung eines Baugesuches
wird erfiillt. Die Richtlinien zeigen auf, wie der im kantonalen
Planungs- und Baugesetz verliehene Ermessensspielraum gehand-
habt wird, erhohen damit die Rechtssicherheit und erleichtern die
Gleichbehandlung.

Friihzeitige Kontaktaufnahme vermindert den
Projektierungsaufwand

Die Kontaktaufnahme mit dem Amt fiir Stadtebau bereits im friihen
Planungsstadium ermdglicht die Erlauterung der in den Richtlinien
festgelegten Anforderungen. Diese Begleitung und Beratung gewahren
einen moglichst reibungslosen Ablauf des Planungsverfahrens.




Die Ausgangslage

Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich (PBG)

Das Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich regelt den Begriff und die
Zuldssigkeit sowie die Anforderungen an Hochhauser.
Die zwingenden kantonalen Vorgaben sind in den folgenden Paragraphen festgelegt:
§ 282 Hochhauser sind Gebaude mit einer Hohe von mehr als 25 m. Sie sind nur g estattet, wo die

Bau- und Zonenordnung sie zuldsst.

§ 284 Abs.1 Hochhiuser miissen verglichen mit einer gewdhnlichen Uberbauung ortsbaulich einen Gewinn
bringen oder durch die Art und Zweckbestimmung des Gebaudes bedingt sein.

§ 238 Abs.2 Auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes ist besondere Riicksicht zu nehmen; ...

§ 284 Abs.2 Hochhduser sind architektonisch besonders sorgfiltig zu gestalten.

Die Anforderungen des ortsbaulichen Gewinns und der architektonisch
besonders sorgfdltigen Gestaltung werden in den nachfolgenden Richtlinien
ndher umschrieben.

§ 284 Abs.3 Die Ausniitzung darf nicht grosser als bei einer gewdhnlichen Uberbauung sein; eine Ausnahme
ist ausgeschlossen. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen iiber Arealiiberbauungen, Sonder -
bauvorschriften und Gestaltungsplane.

Der Anreiz heute ein Hochhaus zu bauen, liegt bei der Zeichensetzung und nicht

bei der zusatzlichen Ausniitzung.

§ 284 Abs.4 Die Nachbarschaft darf nicht wesentlich beeintrachtigt werden, insbesondere nicht durch
Schattenwurf in Wohnzonen oder gegeniiber bewohnten Gebduden.

Die Anforderungen beziiglich Schattenwurf werden im § 30 der Allgemeinen
Bauverordnung ndher erldutert. Der Nachweis des Ausmasses der Beeintrach-
tigung ist zwingender Bestandteil der Baueingabe. Eine Anleitung zur
Konstruktion eines Schattendiagramms ist im Amt fiir Stadtebau oder im
Amt fiir Baubewilligungen erhaltlich.

§ 68 Im Zonenplan konnen Gebiete bezeichnet werden, in denen Hochhduser gestattet sind.

Im Rahmen der Bau- und Zonenordnung 1999 wurden die Gebiete festgelegt,
in denen Hochhauser gestattet sind.

Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich (BZ0)

Art. 9 1Hochhauser sind in den im entsprechenden Erganzungsplan bezeichneten Gebieten zuldssig.

2 Die zuldssige Gesamthdhe betrdgt in den Gebieten I und II 80 m und im Gebiet III 40 m.
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Die stadtebaulichen Prinzipien

Das Amt fiir Stadtebau hatin einer Grundlagenarbeit
Prinzipien fiir die Ausscheidung der Hochhausgebiete
in der Stadt Ziirich definiert.

Hochhduser gehoren in die Stadt.

Das Hochhaus ist ein Gebdude, das in zentrumsnahe Gebiete und
nichtin die Peripherie gehort. Diese Interpretation stehtim
Gegensatz zu der Auffassung der 60er und 70er Jahre, als das
Hochhaus mehrheitlich auf die griine Wiese gesetzt wurde.

Keine Satelliten.
Durch einen Griinraum vom Stadtgebiet abgetrennte Siedlungs-
gebiete werden als Hochhausgebiete ausgeschlossen.

Baugebietsrander sind sensibel.
An den Ubergingen zu Freihalte- und Erholungszonen diirfen keine
Hochhduser stehen.

Aussicht wird geschiitzt.

Ebenso ausgenommen sind topografisch empfindliche und
bevorzugte Wohngebiete wie Hang-, Ansichts- und Aussichtslagen.
Ausnahmen bilden die leichten Hanglagen in Wiedikon, Albis-
rieden und Altstetten. Hier befindet sich bereits eine grosse
Anzahlvon Hochhdusern.

Seeufer bleibt frei.
Die Ausstrahlung und Prasenz des Sees soll nicht durch
Hochhduser konkurrenziert werden.

Keine Hochhduser in der Altstadt.
Die Altstadt als schiitzenswertes Ensemble wird von Hochhdusern
freigehalten.

Keine Hochhauser auf dem Milchbuck.
Der Milchbuck als exponierter Ubergang zwischen Ziirich City und
Ziirich Nord bleibt frei von Hochh&dusern.

Altstadt

Ubergang Milchbuck
Abgetrennte Siedlungsgebiete
Baugebietsrander

: Hiigel- und Aussichtslagen
Seeanstoss

Hochhausgebiete BZO
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Die Hochhausgebiete

Die im Zonenplan ausgeschiedenen Hochhausgebiete sind von sehr
unterschiedlicher Bebauungsstruktur. Nicht alle Standorte sind fiir den
Hochhausbau gleich gut geeignet. Nach den Kriterien Stadtstruktur,
Verkehrserschliessung, Entwicklungspotential und Nutzungsstruktur
wurden drei Hochhausgebiete ausgeschieden. Je nach Gebiet sind die
Anforderungen verschieden.

Bestehende Stadtstruktur
ist heterogen beziiglich
Struktur und Massstablich-
keit.

S

Bestehende Stadt-
struktur ist gross-
massstablich, heterogen
und offen.

D Gebiet I
[ cepietm o
- Gebiet IIT _ _;:[’-_ Bestehende Stadtstruktur
I:I Hochhausgebiet BZO - B = ist homogen mit pragnanter
B urbaner Quartiertypologie,
®  bestehende Hochhduser mittlerer Massstab.

(nicht vollstandig)

Der rechtsverbindliche Hochhausgebietsplan der BZ0 im Massstab 1:12500 kann beim Info-Desk Hochbaudepartement im Amsthaus IV bezogen werden.



Die Anforderungen an Hochhausprojekte

Anforderungen
an Hochhduserin

Anforderungen
an Hochhduserin

Gebiet II

empfindlich

Anforderungen
an Hochhduserin

Gebiet III

sehr empfindlich

Je nach Standort werden unterschiedliche Anforderungen an die
stadtebauliche Einordnung, den Bezug zum o6f fentlichen Raum und das
Nutzungskonzept gestellt. Die Qualitatsanspriiche an die Architektur
und die Okologie sind in allen Gebieten gleich definiert.
Gesuchtist die Optimierung aller Anforderungen. § 284 PBG besagt,
dass fiir Hochhausprojekte erhohte Anforderungen gelten. Dies trifft
auch auf die Sanierung bestehender Hochhauser zu.

(1) Stadtebauliche
Einordnung

Gesamthohe bis 80 m.

Hohen iiber 80 m sind im Rahmen von
Sonderbauvorschriften oder eines
Gestaltungsplanes moglich.*

Der Bezug zu den bestehenden und
projektierten Gebduden grossmassstab-
lichen und heterogenen Charakters ist
mit grosser Sorgfalt herzustellen.

Projektierte Hochhduser sollen weitrdumig
mit dem Stadtkorper in prézise Beziehung
treten und wenn maglich Gruppen bilden.

Gesamthohe bis 80 m.*

Der Bezug zu den bestehenden und pro-
jektierten Gebduden heterogenen
Charakters ist mit grosser Sorgfalt
herzustellen.

Projektierte Hochhduser sollen mit
einzelnen Hochhdusern im Quartier in
prézise Beziehung treten.

Gesamthohe bis 40 m.*

Hochhauser sind mit grosser Sorgfaltin
das bestehende, sensible Stadtgefiige
einzusetzen, insbesondere in Quartier-
erhaltungs- und Kernzonen.

Projektierte Hochhduser sollen mit den
Bauten des Nahumfeldes in prézise
Beziehung treten.

(2) Bezug zum

offentlichen Raum

Die Schaffung von Innen- und Aussen-
raum mit hohem Offentlichkeitscharakter
ist von grosser Bedeutung.

Die Anordnung des Hochhauses, seine
Erdgeschossgestaltung und seine um-
gebenden Aussenrdume sollen die
Vernetzung der bestehenden und geplan-
ten 6ffentlich zugdnglichen Freirdume
unterstiitzen.

Die Schaffung von Aussenraum mit
hohem Offentlichkeitscharakter ist von
grosser Bedeutung.

Die Anordnung des Hochhauses, seine
Erdgeschossgestaltung und seine um-
gebenden Aussenrdume sollen bestehen-
de offentliche Aussenrdume bereichern
und aufwerten respektive zur Schaffung
neuer beitragen.

Die Schaffung von Aussenraum mit
hohem Offentlichkeitscharakter ist von
grosser Bedeutung.

Das Hochhaus soll durch seine Erdge-
schossgestaltung und durch seine Um-
gebung bestehende 6ffentliche Aussen-
raume bereichern oder aufwerten.

3) Nutzungskonzept

Mischnutzung ist anzustreben.

Hoher 6ffentlicher Anteil im Erdgeschoss
und mindestens halboffentlicher Anteil
in einem der obersten Geschosse.

Offentlicher Anteil im Erdgeschoss
und mindestens halbdffentlicher Anteil
in einem der obersten Geschosse.

Halboffentlicher Anteil im Erdgeschoss.

* Gesamthéhe = gesamte Hohe des Gebdudes
inkl. Dach und Aufbauten, ohne Antennen



) Okologie

Anforderungen an Hochhduser
an allen Standorten

Form und Ausrichtung

Das Hochhaus muss in seiner Form und Aus-
richtung 6kologisch und klimatisch sinnvoll
in das Stadtgefiige eingesetzt sein. Im Frei-
raumkonzept der Stadt Ziirich (Griin Stadt
Ziirich, 18.04.1986) sind die stadt-
klimatisch empfindlichen Gebiete gekenn-
zeichnet.

Konstruktion

Fiir die Konstruktion miissen - bei gleich-
zeitig guter Gestaltung - 6kologisch und
klimatisch {iberzeugende Konzepte
angewendet werden. Zielist die Erhaltung
oder Verbesserung der mikroklimatischen
Verhaltnisse, insbesondere beziiglich
Durchliiftung, Warmeinsel -Effekte und
Schadstoffverteilung.

Aussenraumkonzept

Das Gebdude muss in ein Aussenraum-
konzept eingebunden werden, das auch
okologischen Anspriichen geniigt.

(5) Architektur

Anforderungen an Hochhauser
an allen Standorten

Ndhere Umgebung

Durch seine Architektur soll sich das Hoch-
haus in den unmittelbaren stadtebaulichen
Kontext einfiigen.

Proportionen

Wichtig sind die Proportionen eines Hoch-
hauses. Dabei ist das Verhaltnis von
Grundriss zu Hohe und die Einordnung des
Baukdrpers in die ndhere und weitere
Umgebung von besonderer Bedeutung.

Gliederung

Esist auf eine sorgféltige Gliederung des
Hochhauses und einen bewussten Umgang
mit den Themen Sockel, Schaft und oberer
Abschluss zu achten.

Grundriss und Schnitt

Grundriss und Schnitt miissen eine hohe
Qualitat aufweisen. Sie miissen aus dem
Bautyp des Hochhauses entwickelt werden.

Offentliches Erdgeschoss

Der architektonischen Gestaltung und
addquaten Proportionierung des 6ffent-
lichen oder halbéffentlichen Erdgeschosses
kommt hohe Bedeutung zu. Sieist ein
entscheidender Faktor fiir den gelungenen
Bezug zwischen Innen- und Aussenraum.

Tag und Nacht

Das unterschiedliche Erscheinungsbild
eines Hochhauses am Tag und in der Nacht
istin die Gestaltung einzubeziehen und

architektonisch zu thematisieren.

Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung soll Ausdruck des
architektonischen Gesamtkonzeptes und
deren zukunftsweisender, konstruktiver
Umsetzung sein.

Fernwirkung

Neben der architektonischen Einordnung
ins Nahumfeld ist die Gesamtkomposition,
die volumetrische Ausbildung und die
Materialisierung auf die Fernwirkung hin
auszugestalten.

Reklamekonzept

Im Rahmen der Projektierung ist ein
Reklamekonzept zu erarbeiten. Reklamen
sind als Teil der Architektur aufzufassen
und missen dem Gesamtkonzept des Hoch-
hauses entsprechen. Die Bedeutung der
einzelnen Komponenten des Reklamekon-
zeptes sind auf ihre Nah- bzw. Fernwirkung
abzustimmen.




Das Bewilligungsverfahren

Bauabsicht

Das Amt fiir Baubewilligungen koordiniert das Bewilligungsver-
fahren fiir ein Hochhausprojekt. In einem Beratungsgesprach
informiert es Bauwillige iiber alle Anforderungen des Verfahrens.

Das Amt fiir Stadtebau erldutert die vorliegenden Richtlinien,
berdt und begleitet die Projektierenden in stadtebaulichen und
architektonischen Fragen. Es agiert dabei als Mittler zwischen
Stadt und Bautrdgerschaft. Ein friihzeitiger Kontakt wird ange-
strebt. Damit werden sowohl ein reibungsloser A blauf als auch die
Qualitdtssicherung gewdhrleistet.

Vorprojekt / Konkurrenzverfahren

Durch die Wahl eines Konkurrenzverfahrens - eine dringende
Empfehlung des Hochbaudepartementes - zur Erlangung eines
Vorprojektes kdnnen verschiedene Projektvorschldge miteinander
verglichen und Vor- und Nachteile sorgfaltig abgewogen werden.
Die Zusammensetzung des Beurteilungsgremiums mit einer Mehr-
heit von Fachjuroren gewdhrleistet ein stadtebaulich und architek-
tonisch hochstehendes Fachurteil.

Durch die Optimierung aller fiir die Bautrdgerschaft und die Stadt
relevanten Faktoren kann bereits in einem friihen Stadium der
Projektentwicklung eine hohe Planungssicherheit in Bezug auf die
Anwendung des § 284 PBG erzielt werden.

Projekt / Baueingabe

Das Hochhausprojekt wird vom Baukollegium beurteilt, das einen
Antrag zu Handen der Bausektion formuliert. Wurde ein Wett-
bewerb nach anerkannten Prinzipien durchgefiihrt, nimmt das
Baukollegium das Projekt nur zur Kenntnis. Es respektiert das
Urteil der Jury.

Mit Beschluss vom 16. Mai 2001 hat der Gemeinderat den Stadtrat eingeladen,
dafiir zu sorgen, dass die Richtlinien im Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten
als Grundlage fiir die qualitative Beurteilung von Hochhausprojekten im Baube-
willigungsverfahren zur Anwendung gelangen.

21 Tage + max. 4 Monate ‘

Bauherrschaft

Verprojekt /

Konkurrenzverfahren

Frojekt / Baueingabe Ausfiihrung

Beratung AfS
Richtlinien und Verfahren

Plane, Modell, Tag-/
Nachtwirkung, Material

Beratung AFE
Gesetzliche Rahmen-
bedingungen

Baukollegium
Anforderungen an
Material, Konstruktion,
architektonisches
Kenzept (eventuell mit
Muster)

Baukollegium
Projektabsicht, Standort-
wahl / Beurteilung —
(Skizzen, Modell 1:1000,
Visualisierung)

Bewilligungsverfahren,
Vorpriifung, Koordination
Amter und Kanton

Entscheid Bausektion
gemdss § 284 PBG

Genehmigung Kanton
gemdss § 285 PBG

Amt fiir Stidtebau

Begleitung
und Bemusterung




